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Ипотека – это обеспечение ответственности заимодателя перед креди-
тором залогом недвижимости имущества, содержащийся в праве кредитора, 
обрести довольство от своих денежных требований из цены вложенного не-
движимого имущества. Предметом ипотеки может быть: здания, квартиры, 
земельные участки, дома или другое недвижимое имущество[5]. 

В напряженном положении на финансовых и валютных рынках недви-
жимость стала распространенным объектом для инвестиций. Анализ банков-
ской статистки говорит о том, что вложение в жилые помещения стали вос-
приниматься как обходной путь банковским депозитам. 

Моментом роста ипотечного рынка стал реализовавшийся спрос после-
дующих периодов. Многочисленные граждане, которые готовились приобре-
сти жилье, ожидали подходящего момента времени для заключения сделки, 
понимая, что в кратковременной перспективе ожидать совершенствования 
условий нет смысла, и решили не задерживать с приобретением жилья с по-
мощью ипотечного кредита. 

Появилась тенденция сокращения темпов роста ипотечного рынка. 
Главными факторами замедления рынка стали рост ставок по ипотеке, жест-
кие требования к заемщикам, понижающийся инвестиционный спрос на жи-
лое имущество и возрастание ставок по депозитам. Последовательные коле-
бания ключевой ставки и трудности в привлечении внешних заимствований 
неминуемо подталкивали банки к повышению ставок, в том же числе и по 
ипотечным кредитам. 

Только основные участники рынка не хотят полностью выплачивать за 
счет заемщиков возросшую стоимость фондирования, так как следующее по-
вышение ставок может отрицательно сказаться на доступности ипотечных 
кредитов для жителей и, как следствие, на получаемых банками денежных 
средств в состоянии, когда отсутствует спрос на другие виды кредитования 
[2]. 

По статистике более 15% всех сделок по покупке недвижимости проис-
ходят с применением заемных средств, а спрос на ипотечные кредиты в Рос-
сии постоянно увеличивается [4]. 
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Рисунок 1 – Выдача ипотечных кредитов в 2014-2018 гг., млрд. руб. 
 
В I квартале 2018 года рынок ипотеки поставил новый рекорд: в России 

выдано ипотечных кредитов на сумму около 600 млрд. руб., это на 85% 
больше уровня I квартала 2017 года 

Нужно отметить, что в 2017-2018 гг. появилось некоторое количество 
важных изменений. Банки начали предлагать кредиты не только на покупку 
жилья, но и на приобретение гаражей, дач или земли под застройку, ремонт-
ные работы в жилье. 

Конечно, спрос на ипотеку в России достаточно высок, и в 2018 году он 
существенно превысил показатели 2017 года, но вот перспективы развития 
ипотеки в следующих периодах немного настораживают. 

Эксперты прогнозируют в скором времени рост ставок по ипотечным 
кредитам. Предшествующие значения ставок приведены на рисунке 2. 

Ставки по ипотеке на вторичном рынке превышают ставки при приоб-
ретении в кредит новостроек на протяжении всего периода. В целом ставки 
идут на спад, и к началу 2018 года составляют менее 10 %. Такая ситуация 
была воспринята населением положительно, и объем выданных ипотечных 
кредитов увеличился по сравнению с 2017 годом на 70 %, по сравнению с 
2015 годом – на 130. 

На протяжении всего 2017 года ипотечная база портала «Банки.ру» 
насчитывала около 1 тыс. предложений жилищных ссуд, в феврале 2018 ко-
личество предложений существенно увеличилось. 

Нужно отметить, что на рынке недвижимости в кризисный период 
главным фактором стало падение рубля по отношению к евро и доллару, ко-
торое, вызвало спрос на квартиры и повышение цен застройщиками на 15-
20%.  

Во время финансового кризиса курс доллара по отношению к рублю 
возрос на одну четвертую часть, а в 2017 году он вырос как минимум в 1,5 ра-
за, что, конечно же, сказалось на стоимости строительных и отделочных ма-
териалов [3]. 
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Рисунок 2 – Средневзвешенные ставки по выданным ипотечным креди-
там, % годовых 

 
Отсюда и падение объема выданных ипотек в 2015 году, и относитель-

но 2018 года – высокие ставки. 
Законодательные нововведения – переход на кадастровую оценку при 

налогообложении и повышение с 3 до 5 лет срока, по окончанию которого 
квартиру можно продать, не уплачивая НДФЛ. Пока такого серьёзного влия-
ния на рынок этих нововведений нет, но, возможно, что молодым семьям, ко-
торые приобретают свое первое жильё, теперь придется выбирать основа-
тельно, потому что сменить жилье в данный момент можно будет не через 
три года, а через пять лет. 

2018 год по мнению экспертов стал для рынка недвижимости относи-
тельно стабильным периодом. Банки предлагали потенциальным заемщикам 
сниженные ставки.  

Однако основными проблемами развития ипотечного кредитования в 
Российской Федерации по-прежнему остаются: 

- высокая стоимость ссуд при низкой платежеспособности населения; 
- возросший уровень кредитных рисков; 
- недостаток долгосрочных финансовых ресурсов; 
- ухудшение ситуации на рынке вторичного жилья; 
- недостаточная эффективность информационной системы; 
- неразвитость ипотечного рынка ценных бумаг. 
Переход от валютного кризиса в экономический приведет к уменьше-

нию реальных доходов населения. В конечном итоге рынок недвижимости 
столкнется с падением спроса. Снижение покупательской активности в виде 
осложнения условий выдачи ипотечных кредитов коснется бизнес-класс в са-
мой минимальной степени, в отличии от массового сегмента, где доля ипо-
течных сделок составляет около половины. Несмотря на это, влияние кризиса 
на рынок элитной недвижимости может быть значительно сильнее, чем на 
рынок эконом- и комфорт-класса. В современном мире дорогое жилье – это 
далеко не предмет первой необходимости, и значительно меньше процент 
населения, который может позволить себе жилье по такой высокой цене. 
Кроме этого, высокая покупательская активность в 2017 году привела к удо-
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влетворению платежеспособного спроса, в связи с этим корректировка коли-
чества сделок должна была произойти в 2018 году даже в состоянии стабиль-
ной экономики. 

Вероятнее всего то, что большие сложности ожидают и тех покупате-
лей, которые руководствуясь общей паникой, спешат вложить денежные 
средства в недвижимость, а в особенности новую. Конечно же, маловероятно, 
что дома, которые строятся, будут сданы во время. Если вспомнить опыт 
предыдущих кризисов, то всё будет совершенно наоборот. Следовательно, 
весь период ожидания, у собственников не будет возможности получить до-
ход из приобретенных квартир. 

Увеличение кадастровой стоимости жилья, и как следствие увеличение 
налоговых платежей, а также постоянное возрастание стоимости коммуналь-
ных услуг приведут к возрастанию затрат на содержание жилых помещений. 

Судя по всему, возможно банки снизят ставки на ипотеку или же, оста-
вят их на том же уровне. Таким образом, сделаем вывод о том, что недвижи-
мость будет не спеша расти в стоимости, если, конечно же не настигнет вто-
рая волна кризиса, а ипотечные ставки сохранятся на том же уровне. 
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